SO NN&MT HA TINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT PIA CHINH Déc 1ap - Tw do - Hanh phiic
VA PIEU TRA NONG NGHIEP

Ha Tinh, ngay 03 thang 6 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH
Xay dung H¢ so dieu chinh gia dat ndm 2026 trén dia ban tinh Ha Tinh

Thue hién Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ciaa Qubc hoi
quy dinh mét sb co ché, chinh sach thdo g& khé khin, vudng méc trong to chirc
thi hanh Luat D4t dai; Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cta Chinh
pht quy dinh chi tiét va huéng din mot sé diéu cia Nghi quyét sb
254/2025/QH15 cua Qudc hdi quy dinh mét sd co ché, chinh sach thao g& kho
khin, vuéng méc trong to chirc thi hanh Luat Dat dai; UBND tinh d3 ban hanh
Quyét dinh s6 1188/QD-UBND ngay 12/5/2026 vé viéc phé duyét Dy an xdy
dung hé sd diéu chinh gid dat nam 2026 trén dia ban tinh Ha Tinh; So Nong
nghiép va Moi trudng ban hanh Quyét dinh s6 548/QD-SNNMT ngay 13/5/2026
vé viéc giao nhiém vy xay dung Hé s6 diéu chinh gia dat nam 2026 trén dia ban
tinh cho Trung tdm K¥ thuat dia chinh va Diéu tra nong nghiép. Trén co s& két
qua diéu tra khao sat, du thao phuong an gia dat; y kién gop ¥ cua cac dia
phuong, Trung tdm K¥ thuét dja chinh va Diéu tra ndng nghiép téng hop, bao
céo két qua diéu tra, danh gia, xdy dung Hé s diéu chinh gia dat nam 2026 cia
tinh Ha Tinh nhu sau:

I. PANH GIA VE PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOI,
TINH HINH QUAN LY VA SU DUNG PAT PAI ANH HUONG DPEN GIA
PAT TREN PIA BAN TINH HA TiNH

1. Khai quat vé diéu Kkién tu nhién

Ha Tinh 1a tinh thudc vung Duyén hai Bic Trung B9, co6 toa do dia ly tu
17°53'50" dén 18°45'40" vi d6 Béc va 105°05'50" dén 106°30'20" kinh d6 Pong.

Ranh gidi hanh chinh cua tinh: Phia Bic giap tinh Nghé An (phan cach boi
song Lam), phia Nam giap tinh Quang Tri (phan cach boi day nui déo Ngang),
phia Pong giap bién Pong, phia Tay giap v6i nudc Cong hoa dan cha nhan dan
Lao. Tong dién tich tu nhién 599.444,98 ha (trong d6: Pat nong nghiép
496.575,65 ha, dat phi néng nghiép 90.509,31 ha, dat chwa st dung 12.360,02
ha).

Pia hinh ddi nui chiém gan 80% dién tich tu nhién, dong bang co6 dién tich
nho, bi chia cit béi cac day nui, song subi. Ha Tinh c6 gﬁn 137 km bo bién,
trong d6 c6 nhiéu bai bién dep co thé phat trién thanh cac khu du lich bién. Cym
cang nudc sdu Viing Ang va mot sb cira song 16n c6 thé hinh thanh cac cang
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bién, cang ndi dia quy mé 16n, co s& dé phat trién nganh van tai thuy va
logicstic.

V& khi hau, Ha Tinh nam trong khu vuc khi hau nhiét d6i gié mua véi dic
trung cua khi hdu mién Bic c6 mua dong lanh. V&i anh hudng cua gid phon tay
nam nén mua h¢ & Ha Tinh néng va kho han, chénh 1éch nhiét do trung binh
giita mua dong va mua he kha 16n. Ngoai ra, Ha Tinh 1a ving himg chiu nhiéu
thién tai nhu bo va lii. V&i ddc diém dia hinh va khi hau trén, Ha Tinh khéng c6
loi thé dé phat trién néng nghiép. Tuy nhién, véi vi tri ndm trén tryc giao thong
Bic Nam ca vé dudng b va dudng sit cung v6i loi thé vé bo bién dai v6i nhidu
bai tim va c6 cang bién sau, Ha Tinh kha loi thé dé phat trién cong nghiép va
dich vu thuong mai.

2. Khai quat vé kinh té - xa hoi.
Sau khi thuc hién sap xép, to chirc lai don vi hanh chinh cac cap va xay

dung mé hinh t6 chirc chinh quyén dia phuong 02 cép, tinh Ha Tinh c6 tong sd
69 xa, phudng (gom 60 x3 va 9 phuong).

Téng san pham trén dia ban tinh (GRDP) nam 2025 udc tang 8,78% so voi
nam trude, xép tha 10 toan qubc va thar 01/5 khu vuc Bic Trung Bo; quy md
nén kinh té nam 2025 dat 120.811 ty déng. Trong mic ting truong chung toan
tinh, khu vyc ndng, 1am nghi¢p, thuy san udc giam 1,29%, dong gdp 13,38%;
khu vuc cong nghi€p va xay dung udc tang 12,73%, dong gop 40,41%; khu vuc
dich vu uéc ting 8,02% doéng gop 37,37% va thué san pham trir tro cip san
pham uéc ting 6,49%, dong gop 8,84% vao toc do ting tong gia tri ting thém.
Céc du an cong nghiép trong diém dugc dam bao tién do, trong khi linh vuc du
lich - dich vu khéi sic voi nhiéu hoat dong quang ba va giai tri s6i noi. Cong tac
giai ngan von dau tu cong va trién khai cac du an ha ting d6 thi, giao thong
chién luoc cling duoc déy manh; sy phuc hdi manh mé cla nganh cong nghiép
ché bién, ché tao va strc tiéu dung ndi dia. Céc linh vuc quan trong khac nhu du
lich, logistics va bat dong san ciing cho thdy dau hiéu phuc hoi rd nét.

Vé san xuat nong nghiép trén dia ban tinh Ha Tinh chiu tic dong 16n tir
dién bién thoi tiét khic nghiét va tinh hinh dich bénh phtic tap, trong tréng trot,
cac vu Pong Xuan va Hé Thu gip nhiéu bat loi lam giam ning suit nhiéu loai
cay tréng chu lyc; & linh vuc chin nuoi, dich ta lon chau Phi van tiém an rai ro
va phat sinh tai mot sé dia phwong, cung véi chi phi thiic dn va phong, chéng
dich duy tri & muc cao dd gy khé khan cho viéc tai dan va 6n dinh san xuét.
Trong khi do, linh vuc 1am nghiép va thay san van giit dugc xu hudng phat trién
kha quan, san lugng dat va vuot ké hoach nam.

Vé nganh cong nghiép tinh Ha Tinh tiép tuc phat huy hiéu qua céac loi thé
tang truong; Nha may 6 to VinFast tai Ha Tinh di di vao hoat dong san xuat,
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kinh doanh dung tién dd, co ban hoan thanh cac muc tiéu va ké hoach dé ra
trong nam. Cung véi d6, Nha may san xuat Cell Pin, Pack Pin nhanh chéng van
hanh 6n dinh, san luong san xuat dép Gng tot nhu cu cua thi truong. Nha may
Nhiét dién Viing Ang II da hoa ludi dién thuong mai t6 mdy sb 1 tir thang
7/2025 va trién khai chay thir t6 mdy sé 2, tirng budc van hanh thuong mai ca 2
t6 may. Cac du an dau tu ha ting KCN tai KKT Viing Ang duoc thio g& vé mat
phap 1y, tao diéu kién dé cac nha dau tu thir cap vao day.

Vé nganh thuong mai, dich vu trén dia ban tinh tiép tuc duy tri da tang
truong 6n dinh, dong gop tich cuc vao phat trién kinh té - xd hoi. Ngudn cung
cac mat hang thiét yéu dugc bao dam, gia ca co ban 6n dinh dap tng tét nhu cau
san xuat va tiéu dung cta nhan dan. Nhom nganh dich vu luu tra, an ubng va du
lich Iir hanh ghi nhan két qua kha quan, nhiéu su kién, 18 hoi duoc t6 chire va ha
tang du lich ngay cang dugc dau tu hoan thién, thu hat lugng 16n du khach.
Nhom dich vu khéc tiép tuc tang trudng, thé hién vai tro gop phan ning cao gia
tri cua khu vuc dich vu trong co c4u kinh té cua tinh nha.

V& hoat dong van tai va kho bii trén dia ban tinh co ban dap tmg nhu cau
ctia khach hang. Chat luong phuong tién van chuyén hanh khach va hang hoa
khong ngung dugc cai thién, nhiéu xe mdi, chét luong cao dugc dua vao khai
théac, dich vu van tai dugc nang cao rd rét. Van tai hang héa duoc thuc hién kip
thoi, dam bao uy tin v6i gia ca hop 1y, dap Gng nhu cau ngdy cang ting, gop
phan quan trong vao phat trién kinh té - x4 hoi cta tinh.

Téng thu ngan sach nha nudc trén dia ban tinh dén hét ngay 30/12/2025 dat
21.250 ty déng, vuot 19,38% so voi du toan va tang 17,37% so véi cung ky nim
2024. Trong d6, thu noi dia dat 14.449 ty dong, ting 40,71% so véi cung ky
nam truoc.

Téng chi ngan sach nha nudc tinh dén hét ngay 30/12/2025 dat 30.985 ty
déng, ting 19,06% so v&i cung ky nim trude. Trong co cdu nguodn chi thi chi
dau tu phat trién dat 11.224 ty dong, chiém 36,22%, ting 8,18% so vdi cung ky
nim trude. Chi thuong xuyén dat 19.746 ty dong, chiém 63,73% tong chi, ting
26,60% so véi cung ky nam trude. Trong d6, mot sb khoan chi tac dong 1on vao
tang truong kinh t& nhu: Chi su nghiép gido duc dao tao day nghé dat 5.864 ty
déng, ting 14,67% so véi cung ky nim trude; Chi sy nghiép y té, dan sb ké
hoach hoa gia dinh dat 1.433 ty déng, tang 11,45%; chi quan ly hanh chinh,
Pang, doan thé dat 6.078 ty ddng, ting 67,61% so véi cung ky nam 2024. Nhin
chung hoat dong chi ngan sach uu tién cho cac nhiém vu trong tam, trong diém,
cép bach gén vai1 viée thue hién cac muc ti€u, phat trién kinh té - xa hoi cua tinh.

Cong tac quan 1y tai nguyén, khoang san, quy hoach, ké hoach str dung dat;
boi thuong, giai phong mat bﬁng cac dy an trong diém duoc tap trung chi dao
quyét ligt. Cong tac bao v¢ moi truong, thu gom, van chuyén, xu ly chét thai ran
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sinh hoat dugc tang cudng, ty 1& chét thai ran duoc phan loai, thu gom, xtr 1y dat
95%. Quan 1y, khai thac tai nguyén nuéc, rimg, bién duoc chu trong hon, gin
v6i bao ton da dang sinh hoc va phat trién kinh té bién bén viig. Cong tac do
dac, cép giéy CNQSD d4t, van hanh co s& dir liéu dat dai dang dugc tap trung
trién khai; Cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai t6 cdo; cong tac cai
cach nén hanh chinh, quan h¢ ddi ngoai, Xuc tién dau tu duoc tang cuong, dam
bao méi trudng dau tu phat trién, phat huy loi thé so sanh vé vi tri dia 1y cia
tinh.

Tu cac dic diém diéu kién ty nhién, Ha Tinh x4c dinh phat trién cong
nghiép, dich vu la chu dao va trong thoi gian qua, tinh co ban da dat muc ti€u
chuyén dich co cau kinh té nay. Viéc dich chuyén kha nhanh nén kinh té tir nong
nghiép 1a chii dao sang cong nghiép va dich vu da c6 tac dong 16n dén gia dat,
kinh té phat trién da kéo theo gia dat tang, dac biét 1a sy bién dong 16n tai cac
khu vuc d6 thi, khu cong nghiép, khu du lich, dich vu; thuong c6 cac con “sbt
dat” cuc bod gfm voi1 cac khu vue quy hoach méi vé cong nghiép, do thi, dich vu
hoac ven céc truc giao thong moéi duoc dau tu. Do vay, nham déng b0 chinh
sach tai chinh vé dat dai, gop phan thao g& cic vudng mic trong cong tac xac
dinh gia dat ctia cac dy an dau tu, phat huy nguén luc dat dai, nang cao hiéu qua
st dung dat, thac déy phat trién ha tﬁng kinh té - x3 hoi trén dia ban tinh, viéc
xay dung cac hé sb dicu chinh gid dat theo tinh than cua 254/2025/QH15 cua
Quéc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thdo g khé khin, vudng mic
trong to chure thi hanh Luat Dat dai 1a hét sirc can thiét.

II. PANH GIA KET QUA THUC HIEN BANG GIA PAT HIEN
HANH VA TINH HINH KET QUA PIEU TRA, THU THAP THONG TIN
GIA PAT TREN PIA BAN TINH

1. Cong tac chi dao t6 chirc trién khai thue hién Bang gia dat nim 2026

Ngay 10/12/2025, Hoi dong nhan dan tinh da ban hanh Nghi quyét sd
176/2025/NQ-HDND vé viéc quy dinh Bang gia dat 1an dau 4p dung tir ngay 01
thang 01 nam 2026 trén dia ban tinh Ha Tinh. Sau khi Bang gia dt c6 hiéu luc
thi hanh dugc dang tai trén trang thong tin dién tir tinh va thong bio rong rai trén
cac phuong tién truyén thong cia tinh (Bdo va phat thanh, truyén hinh Ha
Tinh,...), trang thong tin dién tr ctia S& Nong nghiép va Méi truong va duoc to
chure tuyén truyén rong rdi dén tan co so.

2. Két qua thuc hién Bang gia dit nim 2026 va sw cin thiét phai xay
dung hé sé diéu chinh

Bang gia dat nim 2026 dwoc HPND tinh ban hanh tai Nghi quyét sé
176/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 (goi tat la Bang gia dat nim 2026). Qua
trinh thuc hién, Bang gia dat da co ban dap (ng yéu cau phuc vu cong tac quan
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Iy nha nudc vé dat dai, gop phan phuc vu phat trién kinh té - xa hoi trén dja ban.
Tuy nhién, theo quy dinh tai Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025
ctia Quéc hoi quy dinh mot sé co ché, chinh sach thao g& kho khan, vuéng mac
trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai thi hé sé diéu chinh gia dat 12 mot trong cac
cin ctr dé tinh tién st dung dat, tinh tién bdi thuong khi Nha nuéc thu hodi dat...;
d6ng thoi tai khoan 5 Biéu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh: “Co
quan, ngwoi ¢6 tham quyén phdi ban hanh day di can cir dé tinh tién siz dung
dat, tién thué dat, tién boi thuong vé dat theo quy dinh cia Nghj quyét nay cham
nhdt dén ngay 01 thang 7 ndm 2026; trong thoi gian chua dii cdc cdn cir dé tinh
tien sir dung dat, tién thué dat, tién boi thuong vé dat quy dinh tai cac khodn 1, 2
va 3 biéu 5 cia Ngh; quyét nay thi viéc tinh tién sir dung dat, tién thué dat, tiéen

)

boi throng vé dat thuc hién theo quy dinh cua Ludt Dt dai”.

Do d6, dé dam bao du can cir phap ly, ddng bo chinh sach, gop phan thao
gd vudng mic trong cong tac dinh gia dat, day nhanh thuc hién cac dy an dau tu
c6 sir dung dat, phat huy nguon luc dat dai, ning cao hiéu qua sir dung dat, phat
trién ha tang kinh té - x& hoi trén dia ban tinh, viéc xay dung hé sé diéu chinh
gia dat ddi voi céc loai dat dé phuc vu cac muc dich trén dia ban tinh 1a can
thiét.

3. Ciin cir phap ly thuc hién xy dung hé sé diéu chinh gia dat

- Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 duoc stra d6i, bd sung mot sd didu boi cac
Luat sb 43/2024/QH15, sb& 47/2024/QH15, sb6 58/2024/QH15, sb
71/2025/QH15, s6 84/2025/QH15, s6 93/2025/QH15, s6 95/2025/QH15, sb
146/2025/QH15 va sb 147/2025/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctua Qudc hdi quy dinh mot sd co ché,
chinh sach thao g& kho khin, vudng mic trong té chirc thi hanh Luat Dt dai;

- Céc Nghi dinh cta Chinh phu: sb 71/2024/ND-CP quy dinh vé gia dat; sb
88/2024/ND-CP quy dinh vé boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu
hoéi dat; 151/2025/ND-CP quy dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén
dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat dai; s6
226/2025/ND-CP ctia Chinh phu stra d6i, b sung mot sé diéu cua cac nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai; s6 49/2026/ND-CP Quy dinh chi tiét va
hudng din mét sé diéu ctia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 cta Qudc hdi quy
dinh mot s6 co ché, chinh sach thio g& kho khin, vudéng méc trong to chuc thi
hanh Luat Dét dai;

- Nghi quyét s6 176/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ctia Hoi ddng nhan
dan tinh quy dinh Bang gia dit 1an dau ap dung tir ngay 01 thang 01 nim 2026
trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Nghi quyét s6 .../2026/NQ-HPND ngay ....thang... nim 2026 cta Hoi
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d6ng nhan dan tinh quy dinh murc t6i da, murc t6i thiéu ctia hé sd diéu chinh muc
bién dong thi truong trén dia ban tinh Ha Tinh;

- Quyét dinh s 1188/QD-UBND ngay 12/5/2026 caa UBND tinh Ha Tinh vé
viéc phé duyét Du an xay dung h¢ s6 diéu chinh gia d4t nam 2026 trén dia ban tinh
Ha Tinh;

- Quyét dinh s6 548/QD-SNNMT ngay 13/5/2026 ctia S Nong nghiép va
Méi trudng vé viée giao nhiém vu Xay dung hé sd diéu chinh gia dat nam 2026
trén dia ban tinh.

4. Tén goi, muc dich, nguyén tic, pham vi, ddi tweng ap dung

4.1. Tén goi: Xy dung hé sé diéu chinh gid dat nam 2026 trén dia ban
tinh Ha Tinh.

4.2. Muc dich

Xay dung hé s6 diéu chinh gia dat lam can cr dé tinh tién sir dung dat, tién
thué dat, tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat va cac muc dich khac theo
quy dinh cua phap luat.

4.3. Nguyén tic xdy dung hé sé diéu chinh gid dit

Viéc xay dung hé s6 diéu chinh gia dét phai ddm bao cac nguyén tic sau day:

- Phuong phap dinh gia dat dé xac dinh hé s diéu chinh gia dat theo nguyén
tac thi truong;

- Tuan thu dung phuong phap, trinh tu, tha tuc dinh gia dat, xac dinh hé sb
diéu chinh gia dat;

- Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc 1ap giita to chirc tu van xac dinh hé sd diéu chinh gia dét,
Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh hé s diéu chinh gia dat va co quan
hodc ngudi c6 tham quyén quyét dinh hé sd diéu chinh gia dat;

- Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nudc, ngudi str dung dat va nha dau tu.

4.4. Pham vi diéu chinh

Quyét dinh nay quy dinh hé sd diéu chinh gia dat naim 2026 trén dia ban tinh
Ha Tinh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 8 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ciia Qudc
hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vudng mac trong t6 chirc
thi hanh Luat Pt dai.

4.5. Poi twong dp dung

a) Uy ban nhan dan cac cip, co quan thuc hién chirc ning quan 1y nha nudc
vé dat dai; co quan c6 chirc ning xay dung, sira d6i, bd sung, thim dinh, quyét dinh
bang gia dat, hé s6 diéu chinh gia dat.
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b) Nguoi st dung dat, t6 chirc, ca nhan khéc c6 lién quan.
5. Noi dung, pham vi, quy mé, dia diém va phuwong phap thuc hién
5.1. Nji dung
Xay dung hé sb diéu chinh gia dat nim 2026 4p dung ddi véi cac loai dat
trong Bang gia dat ban hanh kém theo Nghi quyét sb 176/2025/NQ-HPND ngay
10/12/2025 cua Hoi dong nhan dan tinh trén dia ban toan tinh.
5.2. Pham vi, quy mé, dia diém thuwe hién: Trén dia ban 69 x4, phudng thudc
tinh Ha Tinh
6. Cach tiép can, trinh tw va cic budc thue hién xdy dung hé s6 diéu
chinh gia dit
6.1. Cdch tiép cin:
- Tai Diéu 8 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh:
“]. Hé sé diéu chinh gid dat la ty Ié tang, gidm gid,a"d't ciia cdc logi dat
twong ung voi khu vue, vi trg' da qQuy di}gh trong bang gia dat. o ’
2. Uy ban nhdn ddn cap tinh quyét dinh ban hanh hé so diéu chinh gia dat
dp dung tir ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn ddn
cdp tinh quyét dinh sira déi, bé sung hé sé diéu chinh gid dat trong ndm hodc
cho tirng khu vuee, vi tri dé dp dung.”
- Tai Khoan 1, 2 va 3 Diéu 5 Nghi quyét sb 254/2025/QH15 quy dinh:
“Diéu 5. Can cu tinh tiéy sir dung dat, tiép thué ddt, t}'én boi thirong khi
Nha nuwoc thu hoi dat; thoi diéem xdc dinh gia dat cua quy dat thanh todan dw dan
BT.
1. Cén cit tinh tién sir dung ddt bao gom:
a) Dién tich ddt duwoc giao, duoc chuyén muc dich siv dung, dwoc cong
nhdn quyen s dung dat; , L ’ ,
b) Gia dat theo bang gia dat, h¢ so diéu chinh gia dat; trwong hop dau gid
quyén sw dung dat thi gia dat la gia trung dau gia;
¢) Chinh sach mién, giam tién sir dung dat ciia Nha nuée;
d) Chi phi xdy dung ha tang dwoc xdc dinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
xdy dung, ‘ o , ,
d) Ty I¢ tinh thu tién su dung dat doi voi tung loqi dat theo doi tirong, hinh
thure sw dung dat.
2. Can cir tinh tién cho thué dit bao gom:
a) Dién tich dat cho thué;
b) Thoi han cho thué dat, thoi han gia han s dung dat;
¢) Don gia thue ddt; trwong hop ddu gid quyén sir dung dat thi gid thué dat
la gia trung dau gia,
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d) Hinh thitc Nha nuée cho thué dat thu tién thué dat hang nam hodc cho
thué dat thu tién thué ddt mot lan cho ca thoi gian thué;

d) Chinh sach mién, giam tien thué ddat ciia Nha nude;

e) Chi phi xdy dung ha tang dwoc xdc dinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé
xdy dung.

3. Cén cir tinh tién boi thwong khi Nha nwée thu héi ddt bao gom:

a) Dién tich dat thu héi:

b) Thoi han st dung dat;

¢) Gid dat theo bang gid ddt va hé sodiéu chinh gia dat;

d) Muc dich, hinh thuc sur dung dat.”

- Pong thoi tai Khoan 5 Diéu 7 Nghi quyét sb 254/2025/QH15 quy dinh:

“5. Co quan, nguoi co tham quyen phai ban_hanh day du can cir dé tinh
tién sur dung dat, tién thué dat, tién boi thwong vé dat theo quy dinh ciia Nghi
quyét nay cham nhdt dén ngay 01 thing 7 ndm 2026, trong thoi gian chwa di
cac can cir dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat, tién boi thuong vé dat quy
dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 5 ciia Nghi quyét nay thi viéc tinh tién sir dung
dat, tien thué dat, tiéen boi thuong vé dat thue hién theo quy dinh cua Luat Pat
dai.”.

6.2. Trinh tw va cdc buwéc thwe hién xdy dung hé sé diéu chinh gid dit

Can ¢t theo muc I11.2 Phy luc mot sb quy dinh thyc hi¢n trinh tu, thu tuc
hanh chinh vé dat dai caa Nghi dinh 49/2026-ND-CP quy dinh chi tiét va huéng
dan mot sd diéu cua nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua Quéc hoi quy dinh mot
sé co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng méc trong to chirc thi hanh luat
dat dai.

a) Trinh tu, thu tuc chuan bj xay dung hé sb diéu chinh gia dat thuc hién
nhu sau:

al) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cdp tinh to chuc 1ap, trinh co
quan c6 tham quyén tham dinh, phé duyét du an xay dung hé s6 di€u chinh gia
dat dé t6 churc thuc hién.

Quyét dinh phé duyét du an x4y dung hé sb diéu chinh gia dat phai c6 cac
ndi dung vé ké hoach t6 chic thuc hién, thoi diém thu thap thdng tin, co quan
chu tri, co quan phdi hop thuc hién va cac ndi dung khéac;

a2) Can ctr vao diéu kién thuc té tai dja phuong, co quan c6 chiic ndng
quan 1y dat dai cip tinh quyét dinh dat hang, giao nhiém vu cho don vi sy
nghiép cong lap du diéu kién hoat dong tu van xac dinh gia dat hoic Iya chon to
chire tu van xac dinh gia dat theo quy dinh cua phap luat vé déu thau dé xay
dung hé sb diéu chinh gia dat.

b) Thu thap thong tin dé xay dung hé sb diéu chinh gia dat thyc hién nhu
Sau.
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b1) Thu thap thong tin dau vao theo quy dinh tai diém a va b khoan 2 Piéu
4 cua Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (duoc stra d6i, bd sung tai Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP, Nghi dinh sO 226/2025/ND-CP) duoc hinh thanh trong thoi
gian tir 8/2025 dén thoi diém c6 vin ban giao nhiém vu dé xay dung hé s6 diéu
chinh gia dit. Truong hop thong tin ¢6 cung thoi diém phat sinh thi wu tién lwa
chon ngudn thong tin theo tht ty nhu sau: co so dit liéu qudc gia vé dat dai, co
so dir liéu qudc gia vé gia; thong tin vé gia dat tir Van phong dang ky dat dai, co
quan thué; don vi, t6 chirc thuc hién viéc dau gia quyén su dung dat, dau gia tai
san, san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap
qua diéu tra, khao sat;

b2) Thu thap thong tin g1a dat do cép co tham quyén quyét dinh khi giao
dat, cho thué dat trong thoi gian 24 thang tro vé trudc tinh tir thoi diém c6 vin
ban giao nhiém vu dé xay dung hé so diéu chinh gia dat. Riéng thong tin dé
phuc vu x4c dinh hé sé diéu chinh theo quy hoach c6 thé lay véi thoi han dai
hon vi hé s6 nay khong phu thudc vao thoi diém diéu tra.

b3) Thu thap thong tin vé cic khoan thu nhap, chi phi dé xac dinh gia dat
theo phuong phép thu nhap, thing du dbi véi trudng hop khong du diéu kién ap
dung phuong phap so sanh nhung xac dinh duoc cac khoan thu nhép, chi phi tur
viéc sir dung dat theo muc dich st dung dat (néu co);

b4) Thong tin quy hoach xay dung chi tiét, quy hoach tong mit bang cla
cac dy an dau tu xay dung, gid dit ma co quan c6 thadm quyén phé duyét cua cac
du an;

b5) Viéc diéu tra, khéo sat, thu thap thong tin quy dinh tai diém nay thuc
hién theo Mau s6 30 va MAu sb 31 Phu luc II ban hanh kém theo Nghi dinh s
151/2025/ND-CP. Ngoal cac ndi dung diéu tra, khao sat quy dinh tai diém nay,
Uy ban nhan dan cap tinh co thé bo sung cac thong tin khac vao phiéu diéu tra
dé dap tmg yéu cau xay dung hé sb diéu chinh gia dat tai dja phuong.

¢) Xay dyng hé sb diéu chinh mirc bién dong thi truong, hé sé diéu chinh
theo quy hoach va hé s6 di€u chinh theo y€u t6 khac a&nh huong dén gia dat.

d) Co quan c6 chitc nang quan 1y dat dai cip tinh c6 trach nhiém:

d1) Xay dyng dy thao T trinh vé viéc ban hanh hé sb diéu chinh gia dat;
dang ho so ldy y kién doi véi du thao hé sd diéu chinh gia dat ciing véi bang gia
dat da duoc Hoi dong nhan dan cdp tinh théng qua trén Cong thong tin dién tr
ctia Uy ban nhan dan cdp tinh, ctia co quan c6 chire nang quéan 1y dat dai cép tinh
trong thoi gian 10 ngay ké tir ngay dang ho so trén Cong thong tin dién ti;

d2) Lay ¥ kién bang van ban d6i v6i du thao hé sé diéu chinh gia dat cua
Uy ban Mit tran To quéc Viét Nam cép tinh, cac to chirc thanh vién cua Mit
trn, co quan thué, t6 chirc tur van xac dinh gia dit va cac co quan, to chirc khac
(néu can thiét);

d3) Tiép thu, hoan thién dy thao To trinh vé viéc ban hanh hé sé diéu chinh
gia dat; chi dao t6 chuc thuc hién dinh gia dat tiép thu, gidi trinh ¥ kién gop ¥,
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hoan thién dy thao hé sb diéu chinh gia dat va Béo cao thuyét minh xay dung hé
sO diéu chinh gia dat;

d4) Trinh Hoi ddng thim dinh bang gid dat, thim dinh hé sd diéu chinh gia
dat.

d) Hoi dong tham dinh bang gia dat, thim dinh hé sd diéu chinh gia dat
thue hién tham dinh hé s6 diéu chinh gia dat va gui van ban thdm dinh vé co
quan c6 chirc nang quan 1y dat dai cdp tinh. Noi dung thim dinh bao gdm: viéc
tuan tha nguyén tic, phuong phap dinh gia dat, trinh tu, thi tuc dinh gia dat, két
qua thu thap thong tin, danh gia su phu hop cta hé sb diéu chinh gia dat voi nhu
cau quan 1y nha nudc vé gia dat tai dia phuong; viéc tuan tha quy dinh lwa chon
thong tin quy dinh tai diém b khoan nay.

e) Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai cap tinh t6 chirc thuc hién tiép thu,
gidi trinh, chinh stra va hoan thién du thao h¢ s6 dicu chinh gia dét theo ¥ kién
ctia Hoi dong tham dinh bang gia dat, tham dinh hé s6 diéu chinh gia dat; trinh
Uy ban nhén dan cép tinh.

g) Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh ban hanh hé so diéu chinh gia dat,
cong bd cong khai va chi dao cap nhat vao co sd dir liéu quoc gia vé dat dai.

Truong hop tai thoi diém Uy ban nhan déan cip tinh quyét dinh stra doi hé
s6 diéu chinh gia d4t ma hé sb diéu chinh mac bién dong thi truong cao hon
mirc t6i da hodc thap hon muc tdi thiéu, thi Uy ban nhan déan cap tinh quyét dinh
sira d6i, bo sung hé sb diéu chinh gia dat dong thoi trinh Hoi ddng nhan dan cép
tinh xem xét viéc stra d6i bang gia dat. Sau khi Hoi dong nhan dan cap tinh
quyét dinh stra d6i bang gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh phai ra soat dé sira
d6i, bd sung hé s6 diéu chinh gia dat cho phu hop véi bang gia dat stra doi.

h) Trong thoi han khong qua 15 ngay ké tir ngay quyet dinh ban hanh hé s
diéu chinh gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh giri két qua vé Bo Nong nghiép va
Moi truong.

6.3. Cic budc thwe hién xdy dung hé sé diéu chinh gid dit
- COng tac chuan bi.

- Piéu tra khao sat, thu thap thong tin gia dat thi trudng phuc vu viée xay
dung hé s6 di€u chinh gia dat.

- Tong hop, hoan thién ho so két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin
gia dat toan tinh; phan tich, danh gia két qua thyc hién bang gia dat hién hanh
d6i voi viée xay dung hé sd diéu chinh gia dat.

- Xay dung du thao h¢ s6 diéu chinh gia dat, dy thao Béo céo thuyét minh
xay dung hé so6 diéu chinh gia dat.

- Xay dung du thado To¢ trinh vé viéc ban hanh hé sd diéu chinh gia dat;
dang ho so 1ay y kién do61 véi du thao hé s6 di€u chinh gia dat cung véi bang gia
dat da dugc HO1 dong nhan dan céap tinh thong qua trén Cong thong tin dién tu
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cua Uy ban nhan dan cap tinh, ctia co' quan c6 chirc nang quan ly dat dai cép tinh
ké tir ngay dang ho so trén Cong thong tin dién tir.

- Hoan thi¢n du thao h¢ sb diéu chinh gia dat.

- Hoi dong tham dinh bang gia dét, thAm dinh hé s6 diéu chinh gia dat thyc
hién tham dinh hé, sO ‘diéu chinh gié} dat; Tiép thu, giai trinh, cl}inh stra va hoan
thién du thdo hé s diéu chinh gia dat; Trinh Uy ban nhén dan cap tinh.

- In, sao, luu trit, phat hanh hé s6 diéu chinh gia dat.

7. Phuong phap thuc hién

Thuc hién theo trinh tu, ndéi dung quy dinh tai biéu 7 Nghi dinh $6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu va Piéu 8 Nghi dinh s
49/2026/ND-CP ngay 15/8/2026 ctia Chinh phu, cu thé:

7.1. Céu triic hé so diéu chinh gid dit

Theo khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP, hé sb diéu chinh gia
dat K bao gdm 03 hé so thanh phan:

(1) Hé s6 diéu chinh muc bién dong thi truong Ky;

(2) Hé s6 diéu chinh theo quy hoach Kgp;

(3) Heé s6 diéu chinh theo yéu t6 khac Ky,

Heé sb diéu chinh (g0p) K = Ky X Kgn X Kih.

7.2. Can cwr va trinh ty xdc dinh:

Theo khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP va khoan 2 muc III Phu
luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay, viéc xac dinh hé s6 K dua trén:

a) Két qua tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi trudng;

b) Cac phuong phép dinh gia dat quy dinh tai diém a, b, ¢ khoan 5 va diém
a, b, ¢ khoan 6 Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024; cac biéu 4, 5, 6 Nghi dinh )
71/2024/Nb-CP;

¢) Cac yéu tb ty nhién, kinh té - xa hoi; quy hoach xay dung, d6 thi, nong
thon;

d) Yéu cau quan 1y nha nudc vé dat dai cua dia phuong.

7.3. Nguon dir ligu sir dung:

Co s& dir lidu qudc gia vé dét dai, co s¢ dir liéu qudc gia vé gia; thong tin
tir Van phong dang ky dét dai, co quan thué; két qua dau gia quyén sir dung dat;
thong tin tir san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; két qua diéu
tra, khao sat thuc té phdi hop véi Uy ban nhan dan cac xa, phudng.

7.4. Phwong phdp dinh gid dit dp dung:

- Uu tién ap dung phuong phép so sanh va phuong phap thu nhap dé xéac
dinh gia dat thi trudng lam co s¢ tinh Ky theo khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sd
49/2026/ND-CP;
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- Ddi véi loai dat khong du diéu kién 4p dung phuong phap so sanh, thu
nhap, thang du thi xem xét, ké thira Bang gia dAt hién hanh, tham khao muc gia
dat ctia cac tinh trong khu vuc va ldy ¥ kién chuyén gia;

- Str dung phuong phap chuyén gia thong qua hoi thao, 1ay ¥ kién cac nha
quén 1y, can b tir tinh dén thon, to dan phd dé hoan thién hé s6 Ky, Kgn va K.

8. Két qua diéu tra, thu thdp thong tin gid dét thi truong

8.1. Tong hop sé lwong phiéu diéu tra

Pon vi tu van di phdi hop v6i Uy ban nhan dan cac xa, phuong thuc hién
diéu tra gia dat chuyén nhuong, trang dau gia thuc té trén thi truong (d6i véi dat
&), diéu tra cac thong tin vé thu nhap (d6i v6i dat néng nghiép). Toéng sb phiéu
dd diéu tra duoc 19.685 phiéu, trong d6 4.143 phiéu dat & tai d6 thi, 13.868
phiéu dat ¢ tai nong thon, 1.674 phiéu dat nong nghiép tai 69 xa, phuong.

Biéu 1. Thong ké s6 lwgng phiéu diéu tra theo don vi hanh chinh

J S6 Phiéu diéu tra
So
lwgng
lwgng .2
.2 diem
diém s asA
diéu tra gia dieu
STT Pon vi hanh chinh (x4 tra . ‘.
N ' (tuyén Dat Dat (13 Ay 2 R
phudmg, | g e | nong | nong | D8 | Téng
thi ’ - a do thi
P doan | nghiép | thon
tran) \
dwong)
1 | Phuong Thanh Sen 1 460 24 978 1002
2 | Phuong Tran Phu 1 172 27 593 620
3 | Phuong Ha Huy Tap 1 155 24 417 441
4 | Xa Thach Lac 1 64 24 251 275
5 | XaDong Tién 1 73 24 179 203
6 | Xa Thach Khé 1 55 27 226 253
7 | X4 Cam Binh 1 352 24 798 822
8 | Phuong Séng Tri 1 251 24 619 643
9 | Phuong Hai Ninh 1 97 27 279 306
10 | Phuong Hoanh Son 1 112 24 316 340
11 | Phuong Viing Ang 1 20 24 267 291
12 | Phuong Bic Hong Linh 1 126 24 309 333
13 | Phuong Nam Hong Linh 1 148 24 365 389
14 | Xa Ky Xuén 1 67 24 296 320
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< S6 Phiéu diéu tra
So
lwgng
luwgng By
.2 diém
diém s asA
didu tra | 22 di¢u
STT Don vi hanh chinh (x4 tra . .
@ (tuyén Dat bat ¢ £, .
phuong, dwomg, | NONg | nodng Dat g Tong
thi > oA a do thi
N doan | nghiép | thon
tran) L
dwong)
15 | Xa Ky Anh 1 117 24 421 445
16 | Xa Ky Hoa 1 80 24 293 317
17 | XaKy Van 1 71 24 175 199
18 | Xa Ky Khang 1 85 24 342 366
19 | XaKy Lac 1 66 24 114 138
20 | Xa Ky Thuong 1 41 24 77 101
21 | Xa Cam Xuyén 1 222 24 609 633
22 | X& Thién Cam 1 101 27 317 344
23 | X4 Cam Dué 1 43 24 111 135
24 | X4 Cam Hung 1 71 24 177 201
o5 | X& Cam Lac 1 62 24 163 187
26 | X4 Cam Trung 1 56 27 167 194
27 | X&Yén Hoa 1 51 24 168 192
og | Xa Thach Ha 1 156 24 363 387
o9 | X4 Toan Luu 1 62 24 182 206
30 | Xa Viét Xuyén 1 72 24 196 220
31 | Xa Pong Kinh 1 71 24 116 140
32 | X4 Thach Xuan 1 95 24 235 259
33 | X4 Loc Ha 1 119 24 242 266
34 | Xa Hong Loc 1 23 24 57 81
35 | X4 Mai Phu 1 121 27 275 302
36 | X3 Can Loc 1 98 24 286 310
37 | Xa Tung Loc 1 29 24 96 120
38 | Xa Gia Hanh 1 83 24 198 222
39 | Xa Truong Luu 1 61 24 147 171
40 | X Xuan Loc 1 64 24 185 209
41 | XaPoéng Loc 1 71 24 178 202
42 | X4 Tién bién 1 253 24 692 716
43 | Xa Nghi Xuan 1 227 24 580 604
44 | Xa C6 Pam 1 96 24 287 311
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2 So Phiéu diéu tra
So
lwgng
luwgng By
.2 diem
dieém Y
didu tra | 22 di¢u
STT Don vi hanh chinh (x4 tra . .
< (tuyén Dat bat ¢ £, .
phuong, dwomg, | NONg | nodng Dat g Tong
thi ’ . A do thi
N doan | nghiép | thon
tran) L
dwong)
45 | Xa ban Hai 1 98 24 257 281
46 | Xa birc Tho 1 202 24 338 362
47 | Xa Birc Pong 1 68 24 224 248
48 | Xa btc Quang 1 123 24 248 272
49 | Xa btrc Thinh 1 110 24 155 179
50 | Xabuc Minh 1 102 24 160 184
51 | Xa Huong Son 1 392 24 637 661
52 | Xa Son Tay 1 69 24 258 282
53 | Xa Ta My 1 126 24 205 229
54 | Xa Son Giang 1 82 24 229 253
55 | Xa Son Tién 1 76 24 115 139
56 | X4 Son Hong 1 31 24 107 131
57 | X& Kim Hoa 1 71 24 116 140
58 | Xa Son Kim 1 1 44 24 78 102
59 | X3 Son Kim 2 1 32 24 88 112
60 | Xa Vi Quang 1 84 24 116 140
61 | X& Mai Hoa 1 44 24 50 74
62 | Xa Thuong Pirc 1 38 24 75 99
63 | Xa Huong Khé 1 137 24 321 345
64 | Xa Huong Phd 1 35 24 151 175
65 | X& Huong Do 1 47 24 220 244
66 | X&Ha Linh 1 31 24 81 105
67 | Xa Huong Binh 1 49 24 189 213
68 | Xa Phuc Trach 1 o4 24 137 161
Tong sb 69 7174 1674 | 13868 | 4143 | 19685

Két qua diéu tra cho thiy hoat dong chuyén nhugng quyén si dung dat
thuong dién ra tap trung & cic khu vuc ven cic dudng giao thong chinh, cac dia
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ban c6 din cu tip trung hoic noi c6 quy hoach phat trién d6 thi, khu cong
nghiép, khu du lich, dich vu thuong mai hodc ha tang méi dugc nang cap.

8.2. Tong hop két qua diéu tra khdo sdt gid dit thi truong
8.2.1. Pdt néng nghiép

Qua tinh toan phan tich két qua diéu tra khao sat thuc té 1.674 phiéu dat
néng nghiép theo phuong phap thu nhép cho thiy:

a) Dbi v6i dat trong cay hang nim (gdm dat trong laa va dat trong cay
hang nam khac): Gia dat dugc xac dinh théng qua cac phiéu diéu tra thuc té déu
bang hoic cao hon khong dang ké so véi gia dit trong bang gia dat nim 2026
(tang tr 0% - 1%).

(Chi tiét tai Phu Iuc 02, 03, 04, 05 kem theo)

b) Po6i v6i dat trong cay lau nim: Gia dit dugc xac dinh thong qua cic
phiéu diéu tra thuc té déu bang hodc cao hon khong dang ké so véi gia dat trong
bang gia dat nam 2026 (tang tir 0% - 1%).

(Chi tiét tai Phu Iuc 06, 07, 08, 09 kem theo)

c) Déi voi dat rimg san xuat: Gia dat duoc xac dinh thong qua céc phiéu
diéu tra thuc té déu bang hodc cao hon khong déng ké so véi gia dat trong bang
gia dat nam 2026 (tang tir 0% - 1%).

(Chi tiét tai Phu Iuc 10, 11, 12, 13 keém theo)

d) D6i v6i dat nuoi trong thuy san: Gia dat dugc xac dinh théng qua cac
phiéu diéu tra thyc té déu bang hodc cao hon khong dang ké so véi gia dat trong
bang gia dat nim 2026 (tang tir 0% - 1%).

(Chi tiét tai Phy Iuc 14, 15, 16, 17 kem theo)

d) Doi v6i dat 1am mubi: Gia dat dugc xac dinh thong qua cac phiéu diéu
tra thuc té déu bang hodc cao hon khong dang ké so véi gia dat trong bang gia
dat nam 2026 (tang tir 0% - 1%).

(Chi tiét tai Phy Iuc 18, 19, 20, 21 kem theo)
8.2.2. Pdt phi néng nghiép
a. Dat ¢ tai d6 thi

Két qua diéu tra phiéu dat & tai dia ban 09 don vi x4, phuong so sanh véi
Bang gia dat nam 2020 c6 4.143 phiéu diéu tra.

(Chi tiét tai Phu luc 22, 23 kém theo)
b. Pat & tai nong thon

Két qua diéu tra phiéu dit ¢ tai dia ban 60 don vi cip x3 so sanh voi Bang
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gia dat nam 2020 c6 13.868 phiéu diéu tra.
(Chi tiét tai Phu luc 24, 25 kem theo)

Nguyén nhan gia dat diéu tra thi truong mot sé khu vue, tuyén duong, doan
dudng c6 tang so véi bang gia dat nam 2026, chu yéu do:

- Su phat trién ha tﬁng, cong nghi¢p va do thi: Viéc trién khai cac du an
giao thong trong diém (nhu cac tuyén dudng truc chinh trong Khu kinh té Viing
ang; mot s6 tuyén tai ving Trung tdm tinh ly...); mot sé du an khu cong nghiép
va khu d6 thi dugc trién khai gan day (dic biét 1a cac du an tai Khu kinh té
Viing Ang) d3 kéo theo su ting gia cuia dat ¢, dat thuong mai dich vu do nhu céu
vé nha & va dich vu tang 1én. Vi¢c nay thé hién kha rd cta viéc tang gia dat ¢ tai
cac phuong Viing Ang, Hoanh Son va Ky Ninh (thudc KKT Viing Ang) trong
tho1 gian qua.

- Hoat dong dau tu va dau co: Tai mot s6 khu vue vira ¢d thong tin quy
hoach, tinh trang méi gidi va nha dau tu tap trung dong, tao ra cac giao dich véi
tan suat cao, ddy gia 1én cao hon so véi gid tri thuc nham thu loi tir tim 1y dam
d6ng. Nhiéu nha dau tu mua gom dit tai cac ving lan can khu cong nghiép, do
thi, du lich trudc khi ha tang duoc hinh thanh, khién gia dat ting cao trudc khi
co su thay doi thuc té vé tién ich.

III. PANH GIA SU PHU HQP HOAC CHUA PHU HQP CUA GIA
PAT TRONG DU THAO HE SO PIEU CHINH GIA PAT SO VOI KET
QUA DPIEU TRA GIA PAT

Gia dat trong du thao hé sd diéu chinh gia dat ndm 2026 trén dia ban tinh
Ha Tinh phu hop véi két qua diéu tra gia dat thi truong, bao dam ding quy dinh
tai Nghi quyét s6 254/2025/QH15, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, Nghi dinh sb
49/2026/ND-CP va phi hop vé6i tinh hinh thuc té tai dia phuong. Cu thé:

a) Vé muc d6 tiém can gia thi truong: Gia dét sau khi nhan véi hé sb dicu
chinh gia dat du thao nam 2026 tiém can véi gia dat thi truong binh quan tai thoi
diém diéu tra, phu hop v6i nguyén tic quy dinh tai khoan 1 Piéu 158 Luat Pat
dai naim 2024 va khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP vé viéc gia dat
phai tiém can gia thi trudng trong diéu kién binh thuong.

b) V& tinh ké thira va 6n dinh: Dy thao hé s6 K bao dam tinh ké thira Bang
gia dat hién hanh, mirc diéu chinh binh quéan toan tinh tang 0 -15% so véi Bang
gia dat ban hanh tai Nghi quyét s6 176/2025/NQQ-HDND ngay 10/12/2025,
khong gay bién dong dot bién, phu hop véi thuc té thi trudng chuyén nhuong
dat & trén dia ban tinh tir ddu ndm 2026 dén nay khong co nhiéu bién dong.

C) Vé vai tro diéu tiét ctia Nha nuée: Hé sé K duge xay dung phan theo khu
vue, vi tri, loai dat; c6 tinh dén 03 hé sb thanh phﬁn gém: bién dong thi truong,
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quy hoach, yéu td khac theo khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP, bao
dam phat huy vai tro 1a cong cu diéu tiét, gop phan binh 6n gia dat, hai hoa loi
ich giita Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

d) V& cap nhat bién dong: Dy thao di ra soat, cap nhat cac khu vuc, tuyén
dudong mai hinh thanh, khu vue c6 du an dau tu ha tﬁng, cong nghiép va do thi
lam thay doi gia tri dat dé diéu chinh hé s K cho phu hop, khic phuc tinh trang
gia dat tai mot s vi tri chua phan anh dtng gia tri thuc té.

d) Heé s diu chinh gia dét theo thi truong (Ky) phtt hop voi muc ti da va
t6i thiéu theo Nghi quyét cia HDND tinh (0.8 < Ky < 3.0).

IV. VIEC AP DUNG CAC PHUONG PHAP XAC PINH HE SO PIEU
CHINH GIA PAT VA MUC PE XUAT DU THAO HE SO PIEU CHINH
GIA PAT

1. Viéc ap dung phwong phap xac dinh hé so diéu chinh

Can ctr khoan 5 Piéu 158 Luat Dat dai nim 2024; Piéu 7 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024; khoan 2, khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh sd
49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cta Chinh phu va két qua diéu tra, khao sat
gia dat thi truong tai 69 xa, phuong, viéc ap dung phuong phap xac dinh hé sb
diéu chinh gia dit nam 2026 nhu sau:

1.1. Péi véi dit 6 tai d6 thi va dit ¢ tai néng thén

Ap dung phuong phap so sanh quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP dé xac dinh hé sd diéu chinh muc bién dong thi truong Ky. Hé
s6 diéu chinh theo quy hoach Kgy va hé s6 diéu chinh theo yéu t6 khac Ky, Xac
dinh theo quy dinh tai khoan 4, khoan 5 Diéu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP.

1.2. Poi véi cdc loai dit con lai
1.2.1. Pdt néng nghiép

Ap dung phuong phap thu nhép quy dinh tai Piéu 5 Nghi dinh s
71/2024/ND-CP dé xac dinh gia dat thi truong lam co s¢ tinh hé s6 di€u chinh
murc bién dong thi truong Ky.

1.2.2. Ddt san xudt, kinh doanh phi nong nghiép tai khu cong nghiép, cum
cong nghiép; Dt thwong mai, dich vu va ddt co so san xudt phi nong nghiép tai
dé thi va néng thén; Pdt sir dung cho hoat d‘ong khoang sdan; Ddt hé théng tdi
di¢n: cot dién, dwong day tai dién, tram bién dp va cdc loai dat phi néng nghiép
khac (bao gom dat sir dung vao muc dich céng cong; dat xdy dung try s6 co
quan; ddt quoc phong, an ninh; dat tén gido, tin nguwdng, dat nghia trang; ddt
séng, ngoi, kénh, rach, sudi va mdt nwéc chuyén ding...) khong co giao dich thi
truong, khong du diéu kién ap dung cac phuong phap dinh gia dat quy dinh tai
Piéu 4, biéu 5, Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP. Do viy, hé sd diéu chinh
gia dat cac loai dat nay xin y kién cac chuyén gia.
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2. Pé xuit hé s6 diéu chinh mic bién dong thi truomng (Kt)
2.1. Déi véi dit néng nghiép

Trén co sé két qua gia dat diéu tra, dé xuat cia UBND cac x4, phudng va
tinh hinh thuc t& vé viéc van hanh gia dat néng nghiép theo Bang gia dit nim
2026, théng nhit dé xuat hé sb diéu chinh gia dit theo thi truong nim 2026 cia
cac loai dit thudc nhom dat néng nghiép 1a bang 1 (Ky = 1), gdm cac loai dat
Sau.

- Dét trong ciy hang nam (gdm dat trong lua nudc va dat trong cay hang
nam khéC) Ky=1

- it trong cay 1au nam (ké ca dit trong cay cao su): Ky=1

- DAt ring san xuat, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung: Ky=1
- Dat nudi trong thiy san: Kg=1

- Dt 1am mudi: Ky=1

- Bt chan nudi tap trung, dat nong nghiép khac: Ky=1.

2.2. Doi vdi dit phi néng nghiép

2.2.1. Dbi véi dat & d6 thi, dat & nong thon:

a. Dat & tai d6 thi

Trén co sé két qua gia dat diéu tra, dé xuat cia UBND cac x3, phuong va
tinh hinh thuc té vé viéc van hanh gia dat o tai d6 thi theo Bang gia dat nim
2026, thong nhat dé xuat hé s diéu chinh gia dat ¢ tai d6 thi, cu thé nhu sau:

- Quy dinh hé s6 diéu chinh gia dét theo thi truong nam 2026 1a bang 1
(Ky=1) ddi v6i 1.095 duong, doan duong;

- Quy dinh hé s6 diéu chinh gia dét theo thi truong nim 2026 13 16n hon 1
(Ktt>1) d6i voi 516 dudng, doan duong tai cac phuong, cu thé nhu sau:

+ Tang dudi 1,10 1an ddi véi 23 duong, doan dudng;

+ Tang tir 1,10 1an - < 1,50 1an ddi vé6i 486 duong, doan duong;
+ Tang tir 1,50 1an - < 2,00 1an d6i v6i 7 duong, doan dudng;
(Chi tiét tai Bang 01 kém theo)

b. Pat & tai nong thon

Trén co s két qua gia déat didu tra, d& xuat cia UBND céc x4 va tinh hinh
thuc té vé viéc van hanh gia dat & tai nong thon theo Bang gia dat nim 2026,
théng nhét dé xuat hé sd diéu chinh gia dat o tai nong thon, cu thé nhu sau:

- Quy dinh hé s6 diéu chinh gia dét theo thi truong nam 2026 1a bang 1
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- Quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat theo thj trudng nim 2026 1a 16n hon 1
(Ktt>1) ddi vai 730 duong, doan duong tai cac xa, cu thé nhu sau:

+ Tang dudi 1,10 1an ddi véi 62 duong, doan dudng;

+ Tang tir 1,10 1an - < 1,50 1an ddi véi 613 dudng, doan duong;

+ Tang tir 1,50 14n - < 2,00 1an ddi véi 49 duong, doan dudng;

+ Tang tir 2,00 lan - < 2,50 1an dbi véi 4 duong, doan dudng;

+ Tang tir 2,50 1an dén 3 1an d6i véi 2 duong, doan dudng;
(Chi tiét tai Bang 02 kém theo)

Biéu 2. Thong ké so lwong cac tuyén dwong, doan dwong diéu chinh gia

dat
S(‘)’lqu’ng Pidu Piéu
diﬁm gia clzinh cl}inh TV 18 %
D6 thi/ dicu tra tang giam didu
STT Tén xa, phuwong R ‘. (tuyén (tuyén (tuyén N
ndng thén ) ) A chinh
duong, duong, duong, tiing
doan doan doan
dwong) | dudng) dwong)
1 | Phuong Thanh Sen Do thi 460 31 6,74
2 | Phuong Tran Phu b6 thi 172 25 14,53
3 | Phuong Ha Huy Tép Do thi 155
4 | Phuong Song Tri Do thi 251 9 3,59
5 | Phuong Hai Ninh Do thi 97 97 100,00
6 | Phuong Hoanh Son Do thi 112 112 100,00
7 | Phuong Viing Ang D6 thi 90 87 96,67
8 | Phuong Bac Hong Linh D6 thi 126 12 9,52
9 | Phudong Nam Hong Linh Do thi 148 143 96,62
10 | Xa Thach Lac Nong thén 64 10 15,63
11 | Xa Pong Tién Nong thon 73
12 | Xa Thach Khé NOng thon 55 5 9,09
13 | X& Cam Binh Nong thon 352 3 0,85
14 | Xa Ky Xuan Nong thén 67
15 | Xa Ky Anh No6ng thon 117 40 34,19
16 | Xa Ky Hoa Nong thén 80
17 | Xa Ky Van Nong thén 71 1 1,41
18 | Xa Ky Khang No6ng thon 85 4 4,71
19 | Xa Ky Lac NOng thon 66
20 | Xa Ky Thuong Nong thén 41
21 | Xa Cam Xuyén Nong thon 222 1 0,45
22 | X4 Thién Cam Nong thon 101
23 | Xa Cam Dué Nong thon 43 18 41,86
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SO lwgng | Diéu Piéu
diﬁm gia cllinh cl}inh TV 18 %
D6 thi/ dieu tra tang giam didu
STT Tén xa, phwong A A (tuyén (tuyén (tuyen .
ndng thén ; ; ) chinh
duong, duong, duong, tiing
doan doan doan
dwong) dwong) dudng)
24 | X4 Cam Hung Nong thén 71
25 | Xa Cam Lac Nong thon 62
26 | X4 Cam Trung Nong thon 56
27 | X&d Yén Hoa NOng thon 51 3 5,88
28 | Xa Thach Ha Nong thon 156 4 2,56
29 | Xa Toan Luu Nong thon 62 7 11,29
30 | Xa Viét Xuyén No6ng thén 72
31 | Xa bong Kinh NOng thon 71 70 98,59
32 | Xa Thach Xuan Nong thon 95 10 10,53
33 | Xa Loc Ha Nong thon 119 35 29,41
34 | X4 Hong Loc Nong thon 23
35 | X4 Mai Phy Nong thon 121 121 100,00
36 | Xa Can Loc Nong thon 98 9 9,18
37 | Xa Tung Loc NOng thon 29
38 | X& Gia Hanh No6ng thon 83 16 19,28
39 | Xa Truong Luu Nong thon 61 2 3,28
40 | X& Xuén Loc Nong thon 64 2 3,13
41 | Xa Pong Loc Nong thon 71 6 8,45
42 | Xa Tién Pién Nong thon 253 10 3,95
43 | Xa Nghi Xuéan No6ng thén 227
44 | Xa C6 Pam Nong thon 96 1 1,04
45 | Xa Pan Hai No6ng thon 98
46 | Xa bac Tho Nong thon 202 10 4,95
47 | Xa Blic Pong Nong thén 68 5 7,35
48 | Xa buc Quang NOng thon 123 13 10,57
49 | X4 buc Thinh Nong thon 110 10 9,09
50 | Xa buc Minh Nong thon 102 13 12,75
51 | Xa Huong Son NOng thon 392 63 16,07
52 | Xa Son Tay Nong thén 69
53 | Xa Tu My Nong thon 126 17 13,49
54 | Xa Son Giang NOng thon 82 54 65,85
55 | X4 Son Tién Nong thén 76 2 2,63
56 | X4 Son Hong Nong thén 31 17 54,84
57 | Xa Kim Hoa No6ng thén 71 10 14,08
58 | Xa Son Kim 1 No6ng thon 44
59 | X&a Son Kim 2 Nong thon 32 32 100,00
60 | Xa Vi Quang Nong thon 84 25 29,76
61 | X& Mai Hoa No6ng thon 44 14 31,82
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SO lwgng | Diéu Piéu
di.@im gia cllinh clfinh TV 18 %
D6 thi/ dieu tra tang giam didu
STT Tén xa, phwong A A (tuyén (tuyén (tuyen .
ndng thén ; ; ) chinh
duong, duong, duong, tiing
doan doan doan
dwong) | duong) dwong)
62 | Xa Thuong buic NOng thon 38 6 15,79
63 | Xa Huong Khé NOng thon 137 11 8,03
64 | Xa Huong Phd Nong thon 35
65 | Xa Huong D6 NOng thon 47 12 25,53
66 | Xa Ha Linh No6ng thon 31 1 3,23
67 | Xa Huong Binh No6ng thén 49
68 | Xa Phuc Trach NOng thon 54 19 35,19
69 | Xa Huong Xuan NOng thon 40 18 45,00
Tong sb 7174 1246 17,37

2.2.2. Pat thuong mai, dich vu va dit co so san xuat phi nong nghiép (tai
do thi va tai nong thon):

Theo két qua diéu tra, khong co thong tin giao dich chuyén nhuong, trang
dau gia quyén sir dung dat trén thi trudng; cac thong tin vé thu nhap va chi phi
clia ting thira dat, timg loai hinh kinh doanh khong thé x4c dinh dé ap dung cac
phuong phép: thu nhép, thing du dé xac dinh gia dat. Xét thay, cac loai dat nay
trén thuc té dang duoc tinh theo ty 1€ ph?m tram (%) so voi dat &; cac khu vuc co
bién dong thi trudng vé gid dat & sé co tac dong vé tang gia dat thuong mai dich
vu va san xuat kinh doanh phi noéng nghiép cing vi tri. Vi vdy, dé xuat hé sb
diéu chinh gia dat theo thi truong (Ktt) cta hai loai dat nay bang (=) voi Ky doi
v6i dat & ciing vi tri.

(Chi tiét tai Bang 01, 02 kém theo)

2.2.3. Pat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép tai cac khu cong nghiép,
cum cong nghiép:

Theo két qua diéu tra, khong co thong tin giao dich chuyén nhuong, tring
dau gia quyén sir dung dat trén thi trudng; cac thong tin vé thu nhap va chi phi
ctia timg thira dat, timg loai hinh kinh doanh khong thé x4c dinh dé 4p dung cac
phuong phap: thu nhap, thing du dé xac dinh gia dat. Xét thay, tir thang 01/2026
dén nay, tinh hinh san xut kinh doanh ciia cac doanh nghiép kinh doanh ha tang
va cac doanh nghiép dau tu san xuét trong cac khu, cum cong nghi¢p bi anh
huong do cac cudc xung dot dia chinh tri va chién tranh thuong mai (gia nhién
liéu bién dong manh lam tdng chi phi van hanh; cac mat hang sat thép, nhom,
nhya va héa chat goc dau ting gia; xung dot khién cac tuyén hang hai qua eo
bién Hormuz hay bién D6 tré nén nguy hiém, budc tau thuyén phai di duong
vong; su cham tré trong giao hang gay ra hién tuwong thiéu hut linh kién; su bat
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6n khién cac dong tién manh nhu USD bién dong, gdy rui ro 16n cho cic doanh
nghiép xuat nhap khau). Do vay, dé dam bao tinh 6n dinh cho cic doanh nghiép
kinh doanh ha tang ciing nhu doanh nghiép san xuit trong cac khu cum cong
nghiép, nhdm ning cao ning luc canh tranh cho doanh nghiép, dong thoi dat
duoc muc tiéu thu hat dau tu, phat huy nguén lyc dat dai véi vai tro 1a tu lidu
san xuét, khong dat nang viéc thu tién thué dat ddi véi doanh nghiép san XUAt,
kinh doanh trong cac khu, cum cong nghi¢p, don vi tu van dé xuét hé sd diéu
chinh gia dat theo thi truong 12 bang 1 (K¢=1).

2.2.4. Gia dat str dung cho hoat dong khoang san.

Theo két qua diéu tra, khong c6 thong tin giao dich chuyén nhuong, tring
dau gia quyén sir dung dat trén thi trudng; cac thong tin vé thu nhap va chi phi
ctia timg thira dat, timg loai hinh kinh doanh khéng thé x4c dinh dé ap dung cac
phuong phéap: thu nhép, thing du dé xac dinh gia dat. Can ct vao danh gia két
qua thuc hién bang gia dat hién hanh, khao sat kha nang sinh loi tai cac khu vuc
khong co6 bién dong so voi thoi diém khao sat phuc vu xay dung Bang gia dat
nam 2026, dé dam bao tinh on dinh d6i voi cac du an khai thac khoang san trén
dia ban tinh (hién cha yéu cung tmg da xdy dung, dat san lap, dat lam vat liéu
xay dung thong thudng), phuc vu cac cong trinh ha ting giao thong, do thi, cong
nghiép trén dia ban tinh, don vi tu van dé xuét hé s6 diéu chinh gia dét theo thi
truong 1a bang 1 (Kq=1).

2.2.5. Gia dat hé théng tai dién nhu: cot dién, dudng day tai dién, tram bién
ap

Theo két qua diéu tra, khong c6 thong tin giao dich chuyén nhuong, tring
dau gia quyén sir dung dat trén thi trudng; cac thong tin vé thu nhap va chi phi
clia ting thira dat, timg loai hinh kinh doanh khong thé xac dinh dé ap dung céc
phuong phap: thu nhép, thing du dé xac dinh gia dat. Cin cr vao danh gia két
qua thuc hién bang gia dat hién hanh, khao sat kha ning sinh loi tai cac khu vuc
khong co6 bién dong so voi thoi diém khao sat phuc vu xay dung Bang gia dat
nam 2026, dé dam bao tinh 6n dinh trong viéc cung tng dién, giam thiéu tac
dong t6i tinh hinh kinh té-xa hoi, don vi tu van dé xuét hé s6 diéu chinh gia dat
1a (K=1) so mirc gia dat duoc quy dinh tai Bang gia dat nam 2026.

2.2.6. D6i véi gia dat cac loai dat phi nong nghiép khac (bao gdm: dat sir
dung vao cac myc dich céng cong c6 muc dich kinh doanh, dat phi nong nghiép
khac; dat xdy dung tru s¢ co quan; dat st dung vao cac muc dich cong cong
khong c6 muc dich kinh doanh; dat quéc phong, an ninh; dat ton gi4o; dét tin
nguong; dat nghia trang, nha tang 18, co s& hoa tang; dat co so luu trix tro cot;
dat xay dung cong trinh sy nghiép; dat song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nudc
chuyén dung): Céc loai dat nay khong c6 giao dich trén thi trudng, dong thoi
khong c6 co s dé xac dinh bang phuong phap thing du hay thu nhap; xét thay,
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cac yéu td thi trudong tac dong dén gia cac loai dit nay tir khi ban hanh Bang gia
dat dén nay khong rd rang, don vi tu van dé xuat hé sb diéu chinh gia dat theo
thi truong 13 bang 1 (Ktt=1).

- Thong tin tham khao hé s6 diéu chinh muc bién dong thi truong cua mot

s6 tinh, thanh phé d3 ban hanh:

Tinh, thanh HE s dicu
STT ,h § Quyét dinh sb chinh mirc bién | Ghi chd
P dong thi truong

o QP s6 21/2026/QD-

1 Pién B K=1,0
B UBNID ngay 30/03/2026 !

QD s6 20/2026/Qb-

2 Son L K=1,0
onta UBND ngay 08/05/2026
. _ QD sb 03/2026/Qb- .

3 Pdng N K=1,0 dén 1,45
onE N | UBND ngay 11/5/2026 Odenl,
o QD s 19/2026/QD-

4 HaN K=1,0
anel UBND ngay 02/02/2026
o QP 56 22/2026/QD-

5 Lam b K=1,0
amEONE | UBND ngay 06/5/2026

6 Béc Ninh Ngay 17/01/2026 K=1,0

7 Cao Bing Ngay 02/4/2026 K=1,0

8 Théi Nguyén | Pang duy thao K=1,0 d&n 3,0

9 Nghé An Dang du thao K=1,0

3. Pé xuit hé s6 diéu chinh theo quy hoach (Kqn)

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 8 Nghi dinh s 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 cua Chinh phu, h¢ s6 diéu chinh theo quy hoach dugc xac dinh theo
tung loai dat va theo hé so st dung dat.

V& cach xac dinh hé sé diéu chinh theo quy hoach, ddy 1a gia tri ting thém
so v&i gid dat, do gia tri thang du ctia cong trinh trén dat mang lai, vi vay, vé
cach tinh, dé xuat cong thtrc tinh nhu sau:

- Pbi v6i du an da duge xac dinh gia dét cu thé ma trong do6 da tinh riéng
gia tr1 thang du do1 voi dat va gia tri thang du doi voi cong trinh trén dat (nha)
thi ap dung cong thirc tinh nhu sau:

Heé s Kqn = (gia tri thang du dat + gia tri thang du nha)/gia tri thing du dét

- Poi v6i du an da duoc xac dinh gia dat cu thé ma trong d6 khong tinh
riéng gia tri thing du do61 voi dat va gid tri thang du doi voi cong trinh trén dat
(nha) thi &p dung cong thirc tinh nhu sau:
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Hé s Kg=Gia dat cu thé/(Gia trong bang gia x K X Kip).

Can cu chung thu dinh gia dat cua mot so‘ du an da duoc UBND tinh phé
duyét gid dat cu théﬁ trén dia ban tinh, h¢ s6 diéu chinh gid dat theo quy hoach
duoc xac dinh cu thé nhu sau:

(1) Dy an Khu nha ¢ phia Tay truong THCS L¢ Van Thiém, phuong Ha
Huy Tap, thanh pho Ha Tinh, trong do: s6 tang cao 13 3 ting + tum; dién tich
dat & 1a 17.146,0 m? téng dién tich san xdy dung nha tho 13 29.693,4 m%; hé sb
st dung dat 1a 1,73 1§n; gia tri thing du dbi voi dat ¢ 12 299.984.910.276 dong;
doanh thu ban nha xay tho 1a 150.849.438.687 dong; chi phi phat trién nha xay
tho 13 150.849.438.687 ddng; gia tri thang du ddi v6i nha xay thé 1a 0 dong.

~ Hé s0 Kqy = (gié tri thing du dat + gia tri thang du nha)/gié tri thing du
dat = (299.984.910.276+0) / 299.984.910.276 = 1.

(2) Dy an Xay dung ha tang k¥ thuat do thi quy dat hoan tra cho du an
Thao d6, xay dung moi duong day 110kV va 220kV di chung phuc vu giai
phong mat bang, phat trién quy dat phia Tay thanh phd Ha Tinh, trong dé: hé s6
sir dung dat 1a 2,66 lan (tinh riéng d6i v6i phan dién tich dat & c6 nha xay tho);
dién tich dat & 14 22.756,7 m? (trong d6, dién tich c6 nha xay tho 1a 5.655,7 m?)
gia tri thang du d6i véi dat & 1a 539.861.271. 926 d6ng; doanh thu ban nha xay
tho 1a 93.162.854.168 dong, chi phi phat trién nha xdy tho 1a 93.639.413.387
dong; gia tri thing du ddi voi nha xdy thoé 1a -476.559.219 déng (dm
476.559.219 dong).

~ Hg s Kqn = (gi tri thang du dat + gia tri thing du nha)/gia tri thang du
dat = (539.861.271.926 - 476.599.219)/539.861.271.926 = 0,99912.

(3) Dy 4n Khu nha ¢, thuong mai dich vu thi tran Dtrc Tho, huyén Buc
Tho (tinh gia dat ddi v6i phan dién tich diéu chinh quy hoach xay dung) trong
d6: s6 tang cao 13 3 - 5 tng; dién tich dat ¢ 12 5.095 m?; hé so sir dung dat 1a 2.4
lan (tinh riéng trén phan dién tich 11 16 dat giap duong Yén trung, c6 nha xay
thd; 3.592,7 m? san/1.495,3 m? dat); gia tri thang du dbi véi dat o 1a
79.600.776.577 dong; doanh thu ban nha xay tho 1a 13.538.523.785 dong; chi
phi phét trién nha xay tho 1a 13.538.523.785 dong; gia tri thang du d6i véi nha
xay tho 1a 0 dong.

Heé s6 Kqn = (gia tri thang du dat + gia tri thing du nha)/gia tri thing du
dat = (79.600.776.577 + 0) / 79.600.776.577 = 1.

(4) Du an xay dung khu d6 thi Him Nghi, trong d6 s6 tang cao 1a 25 — 35
tz‘ing; dién tich khu dat 19.496,0 m?% hé sb sir dung dat1a 5 - 6 1an; loai dat: dat &
d6 thi; gia dat trong bang gia dat 1a 4.179.311 dong/m?; gia dat cu thé 1a
4.510.000 ddng/m? (chung thu dinh gia dat khong tach riéng gia tri thing du
tinh trén dat va gia tri thang du tinh trén nha).

Heé s6 Kqn = Gia dat cu thé/(Gié trong bang gia x Ke X Kin)

~ Thoi diém dinh gi4 1a nam 2017, khi do, hé s6 K=1 (chinh 1a hé s6 Ky).
Vé h¢ so K theo y€u to khac, xét thay, thoi di€ém dinh gid, khu dat nam & vi tri
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khéng c6 loi thé hay han ché mang tinh cé biét (chinh ban than du 4n nay c6 thé
mang lai 1¢1 thé cé biét cho cac thira dat khéac trong khu vuc), do vay, Ky, = 1.

Twr cong thure trén, ta co: Kgh =4.510.000 d/4.179.311 @ = 1,08 (1an).

(5). Dy an Trung tam dich vu bao hanh, sta chita va cung cip xe 0 to
chinh hang tai thanh phd Ha Tinh; loai dat: dat thu’orng mai dich vu, trong do: sb
tang cao 1a 2 - 5 tang; dién tich khu dat 12 5.360 m?%; tong dién tich san xay dung
nha 1a 17.376,0 m% hé s st dung dét 1a 3,24 1an; gia dat trong bang gia dat 1a
13.650.846 dong/m?; gia dat cu thé 13 20.680.000 dong/m?.

Heé s6 Kqn = Gia dat/(Gia trong bang gia x K X Kn)

Thoi diém dinh gia 1a ndm 2018, khi d6, hé s6 K=1 (chinh 1a h¢ s6 Ky).
Vé hé s6 K theo yéu t khac, xét thiy, khu dat ndm & khu vuc trung tAm thanh
phd, tiép giap cac cong trinh cong cong co tac dong thuan loi dén gia tri khu dat.
Theo Du thao hé sb diéu chinh gia dét theo yéu td khac tai muc 4 sau day, h¢ $6
Kkh = 1,1.

T cong thue trén, ta co Kgn = 20.680.000 d/(13.650.846 d x 1,1) = 1,38
(1an).

Qua két qua tinh toan hé s6 diéu chinh theo quy hoach duya trén chimg thu
dinh gia dat ciia 5 du 4n néu trén, c6 thé thay rang, gia tri thang du tinh riéng
trén cong trinh xay dyng trén dat tai dia ban tinh Ha Tinh 1a kha thap. Cu thé, co
3 duy an (co6 hé sb st dung dat tir 1,73 1an - 2,66 1an; binh quan 13 2,26 1an) co gia
tri thang du tinh riéng trén cong trinh xay dung la bang khong, theo do, c6 hé so
Kan = 1; C6 1 dy an nha chung cu cao tang c6 hé sd s dung dit 1a 55, tuy
nhién, c¢6 hé s6 Kqn = 1,08. Riéng 01 du an thuong mai dich vu, ¢6 hé sb si dung
dat 1a 3 24 lan, hé s6 Kqn = 1 ,38, tuy nhién, truong hop nay dang tinh voi gia
dinh hé s6 Ky = 1; trong thuc té, Ky tai thoi diém d6 co thé 16n hon 1, diéu do,
dan dén K clia du’ an nay c6 thé nho hon két qua da tinh 1a 1,38. Piéu nay ciing
phtt hop voéi tinh hinh thuc tién cua tinh ta thoi gian qua 13 cac nha dau tu du 4n
nha ¢ thudng c6 xu hudng xin duoc phan 16 ban nén thay vi dau tu xdy dung
nha & dé ban; con d6i voi du an thwong mai dich vu, nha dau tu c¢6 xu hudng xin
xdy thap tang hon so véi s6 tang cao toi thiéu phai xay dung theo quy hoach
phan khu. Piéu ndy c6 nguyén nhan tir viéc gia ban nha & xdy thd va nha &
chung cu tai tinh ta van con kha thap, theo d6, bién loi nhuan d6i voi cac dy an
nay khong cao. Péi véi du an trung tam thuong mai cao tang, nhu cau thué mit
bang tai cac dy an khong nhiéu, vé nguyén nhan, do gia cho thué mat bang nha &
don 1¢ cua ho gia dinh kha thap, bén canh d6, nhu ciu thué mat bang dé lam vin
phong hodc dé kinh doanh tai dja ban tinh ta thuong c6 quy mé nhoé nén doanh
nghié¢p da s6 lua chon thué mit bang nha & cua ho gia dinh, ca nhan.

-Théng tin tham khao céc tinh d4 ban hanh hé sé diéu chinh theo quy hoach
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Hé s sir dung dat

Hé s6 diéu chinh theo quy

(theo quy hoach) hoach
Dong Nai
1 Duéi 4 lan 1,00
2 Tir 4 dén dudi 8 lan 1,05
3 Tir 8 1an dén dudi 12,8 1an 1,10
4 Tir 12,8 1an 1,15
Ha Noi
1 Duéi 4 1an 1,20
2 Tir 4 d&én dudi 6 lan 1,25
3 Tir 6 dén dudi 8 1an 1,30
4 Tir 8 dén dudi 10 lan 1,35
5 Tir 10 dén dudi 12 1an 1,40
6 Tir 12 lan 1,45
Lam D6
1 < 1,50 1,00
2 T trén 1,50 dén 3,00 1,20
3 Tir trén 3,00 dén 5,00 1,25
4 Tir trén 5,00 dén 7,00 1,30
5 >7,00 1,35
Pik Lik
1 <2 lan 1,00
2 >2 dn 3,5 lan 1,05
3 > 3.5 lan 1,1
Thai Nguyén
- '1“ <2 lan 1,00
2 T trén 1,50 dén dudi 4,00 1,1
3 Tir trén 4,00 dén dudi 6,00 1,2
4 Tir trén 6,00 dén dudi 8,00 1,3
5 Tir 8,00 tré 1én 1,4
é An
1 \ Duéi 2 lan 1,00
2 Tir 2 1an d&én dudi 3 lan 1,05
3 Ttr 3 1an dén dudi 4 1an 1,10
4 Tir 4 1an d&én dudi 5 lan 1,15
5 Tir 5 1an d&én dudi 6 lan 1,20
6 Tt 6 1an dén dudi 7 lan 1,25
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STT Hé s sir dung dat Hé s6 diéu chinh theo quy
(theo quy hoach) hoach
7 Tt 7 1an dén dudi 8 lan 1,30
8 Tt 8 1an dén dudi 9 1an 1,35
9 Tt 9 lan tro 1én 1,40

Qua bang hé s6 diéu chinh theo quy hoach ctia mot sé dia phuong khac da
ban hanh thay rang: Vé murc hé sé st dung dét cao nhét, trong tng véi muc hé
s6 diéu chinh theo quy hoach cao nhat, cac tinh, thanh phd c6 diéu kién phat
trién kinh té, xa hoi cang cao thi c6 muc hé s6 st dung dat cang cao (Ha Noi,
DPong Nai) va nguoc lai (Dik Lak). V& gia tri hé s6 Kqn, cic dia phuong c6 gia
nha & chung cu cao thi c6 xu huéng hé sé Ky cang cao (Ha Noi, Lim Dong) va
nguoc lai (Pik Lik, Pong Nai). Diéu ndy ciing hop 1y vi dja phwong c6 gia nha
& chung cu cao ting cang cao thi thing du tinh riéng ddi v6i cong trinh nha cang
cao va nguoc lai, theo do, h¢ s6 Kqn cling s€ cang cao va nguoc lai.

Déi voi Ha Tinh, vé mirc hé s6 str dung dat cao nhét, twong Gtng véi muc
hé sb diéu chinh theo quy hoach cao nhat, khao sat cic cong trinh nha & va
thuong mai dich vu cao ting dd xay dung trén 'dia ban phuong Thanh Sen va cac
xd phuong nguyén la cac phuong va cac thi tran cii thay rang, phan 16n cac cong
trinh ¢6 h¢ s6 st dung dat nho hon 6 lan, dleu nay cho thay, bién loi nhuén cua
du 4n dat cao nhat & muc tuong tng hé sO str dung dat khoang 6 lan. Vé hé s6
diéu chinh Kgp trong ng voi muirc hé 5O su dung dat cao nhat; theo két qua dleu
tra néu trén, ldy bang binh quan cta hé s6 Kqnctia 2 du an ¢ «cong trinh cao tang
la du an Dy an xay dyng khu d6 thi Ham Nghi (K¢n = 1,08 lan) va Dy 4n Trung
tam dich vu bao hanh, sira chira va cung cap xe 6 to chinh hing tai thanh pho Ha
Tinh (Kgn= 1,38 lan).

Kqn = (1,08 = 1,38)/2 = 1,23.

Lam tron la Kg, = 1,20

Vé hé sb st dung dat & muc thép nhat, tuong Umg vo1 hé sO str dung dat
thap nhat (Kgh = 1), can cir két qua diéu tra d6i v6i 3 du 4n nha o thap tang &
trén, dé xuat méc hé sb st dung dat 1a nho hon 3.

Déi chiéu véi hé sb Kgn clia cac tinh di ban hanh, cic miic dé xuét néu trén
cua Ha Tinh la phu hop.

Tu cac ndi dung trén, don vi tu van dé xuét hé sb diéu chinh gia dét theo
quy hoach nhu sau:

Phwong an 1:

- Hé s6 sir dung dat ciia Dy 4n dudi 3 1an: Kgh = 1,0.

- Hé sb sur dung dt ctia Dy 4n tir 3 dén 6 1an: Kgh=1,01 dén 1,19 lan.

Hé s6 st dung dat ndm trong khoang tir trén 3 lan dén dudi 6 1an duogc tinh
theo phuong phép ndi suy tuyén tinh. Cong thirc tinh nhu sau:

Kgh =1,01 + (m-3) x 0,06

Trong d6: m 14 hé s6 sir dung dat
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- Hé s6 sir dung dat ctia Dy an trén 6 1an Kqh = 1,20,

(Phwong dn 1 c6 uu diém 1a khi dp dung cdc truong hop cé hé SO su dung
dat bién dong tr 3 dén 6 lan sé khong bi chénh léch 16m khi chuyén tlep gitta cac
dw dn cé hé so sir dung dat khdc nhau, do Kqn dwoc tinh noi suy tuyén tinh. Ve
han ché la khi dp dung phdi tinh theo cong thirc ndi suy tuyén tinh).

Phwong an 2:

Hé sb sir dung dat Kah
Dudi 3 lan 1,00
Tur 3 1an dén dudi 4 1an 1,05
Tir 4 1an dén dudi 5 lan 1,10
Tur 5 1an dén dudi 6 lan 1,15
Tt 6 1an tro 1én 1,20

(Phuong an 2 co uu diém la cac mire hé s6 diéu chinh dwoc quy dinh cu thé
nén dé ap dung. Vé han ché la khi ap dung cdc truong hop co hé so su dung dat
bién dong tir 3 dén 6 lan sé co tinh trang bi chénh léch kha lon khi chuyén tiép
gitta cac dw an co hé so sw dung dat gan bang nhau nhung lai nam o 2 mirc
khac nhau).

- Hé sb diéu chinh theo quy hoach theo bang trén chi ap dung d6i véi cac
du an dau tu kinh doanh dat ¢, nha ¢ va du an dat thuong mai, dich vu.

- Céc loai dit con lai va céc ddi tuong st dung dét con lai ap dung Kqn = 1.

4. Pé xuat hé so diéu chinh theo yéu t6 khac (Kun)

Trén co s6 két qua gia dat diéu tra, két qua xac dinh gia dét cu thé cac du
an trén dia ban toan tinh trong thoi gian may nim vira qua, dé xuit cia UBND
cac xa, phuong va tinh hinh thuc té tai cac dia phuong. Pon vi tu van dé xudt hé
s6 diéu chinh gia dat theo yéu t6 khac anh huong dén gia dat nhu sau:

- Pi voi cac thira dat ¢ bi anh hudng mot trong cac yéu to sau: tiép giap
hodc d6i dién véi mot phﬁn hodc ca thira dat 1a dat nghia trang, nghia dia; dat
ton gido, tin ngudng; dat trai giam, trai cai nghién ma tly, trai phuc hdi nhan
phém, truong giao dudng; dat bai rac, khu xur ly chit thai; thira dat bi duong
dam (O phia d6i dién) mot phan hodc ca thira dat thi hé sb diéu chinh gia dit 1a
Kkh = 0,9.

- P6i v6i cac thira dat dat thuong mai, dich vu bi anh huéng mét trong cac
yéu t6 sau: tiép giap hodc dbi dién véi mot phan hodc ca thira dat 1a dat nghia
trang, nghia dia; dat bai rac, khu xur 1y chat thai thi hé sé diéu chinh gia dat 1a
Kkh = 0,9

- Pbi voi cac thira dat &, dat thuong mai, dich vu bi anh huéng mot trong
cac yéu t6 sau: tiép giap hodc ddi dién mot phan hoic ca thira dit cac khu trung
tdm hanh chinh, trung tam thuong mai, trung tdm van hoa, thé thao, co s& gido
duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri, khu danh thing (khéng bao gdm
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dén, chua, mi€u, mao) thi h¢ s6 di€u chinh gia dat la Ky, = 1,1.

Doi voi cac thira dat dong thoi tiép giap hoac doi di¢n vdéi nhiéu cong trinh
voi cac yéu to tac dong khac nhau thi dugc ap dung dong thoi nhiéu hé s6 diéu
chinh.

Khéng ap dung hé sé diéu chinh (K, khac 1) nay trong truong hop toan bo
tuyén duong hodc doan duong theo bang gia dat da tiép giap v6i cac cong trinh
néu trén (do trong truong hop nay, yéu to anh hudng da dugc xem xét, xac dinh
trong khi xay dung bang gia dit va hé sd diéu chinh mic bién dong thi truong).

- Bdi véi cac trudong hop khac: Kin = 1.

V. PANH GIA TAC PQNG CUA HE SO PIEU CHINH GIA DAT
PEN TINH HINH KINH TE - XA HOI, MOI TRUONG PAU TU, VIEC
THUC HIEN CHINH SACH TAI CHINH VE PAT DAI VA THU NHAP,
DPOI SONG CUA HOQ GIA PINH, CA NHAN, TO CHUC SU DUNG DAT

Viée xay dung he sé diéu chinh gia dat nam 2026 bao dam nguyén tac tai
khoan 1 Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024: “Gia dat phai hai hoa loi ich gitra Nha
nudc, nguoi st dung dat va nha dau tu”. Tac dong cu thé nhu sau:

1. Vé kinh té - xa hoi

Dbi v6i dat ¢: Gia dat do Nha nude quy dinh tiém can gia thi truong trong
diéu kién binh thuong, diéu ndy lam han ché chénh léch “hai gia”, gop phan lanh
manh hoda thi trudong bat dong san; h¢ s6 diéu chinh muc bién dong thi truong
16n hon hodc bang mot (>1) s& gop phan lam ting ngudn thu tir tién st dung dat,
tién thué dat va cac loai thué phi lién quan, bd sung ngudn luc cho dau tu phat
trién.

Pbi véi nhoém dat nong nghiép; dat san xuat kinh doanh trong khu cum
cong nghiép; khoang 80% dat thuong mai dich vu; 80% dat co sé san xuat kinh
doanh phi néng nghiép; cac loai dat phi nong nghiép con lai c6 hé sé bién dong
thi truong Ktt = 1; viéc nay dap tng duoc yéu cau 6n dinh chi phi san xuat kinh
doanh cho céc doanh nghiép trong bdi canh cac chi phi lién quan ting cao, thi
treong xuat khau bi tac dong boi cac cudc xung dot qudc té.

2. Vé méi truong dau tw

- Viéc ban hanh day du cac hé sd diéu chinh gia dat s& dam bao diéu kién
ap dung dé¢ tinh tién sur dung dat, tién thué dat cac du an dau tu. Viéc nay s€ gop
phan thao g& kho khan, ach tac trong viéc xac dinh nghia vu tai chinh cac dy an.

- V6i phan 16n hé s6 diéu chinh gia dat tong hop bang 1 (K=1), s& gop phan
6n dinh méi trudng dau tu cua tinh, nhat 13 doi v6i cac du an dau tu ha tang khu,
cum cong nghiép, diéu ndy van s& gitt dugc stirc hdp dan ddi véi méi truong dau
tu cua tinh nhu nhiitng nam qua.
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3. Vé viéc thuc hién cdc chinh sach tai chinh vé dat dai va thu nhap,
doi song cia cac hg gia dinh, ca nhan, to chirc str dung dat

Véi khoang 20% tuyén dudng, doan dudng co ting gid dat ¢ theo hé sd
bién dong thi truong, diéu nay sé it nhiéu anh huong dén viéc thuc hién nghia vu
tai chinh cta nguoi st dung dat, dac biét 1a khi nop tién chuyén muc dich su
dung dat, tién thué dat, tuy nhién, mirc ting khong nhiéu (binh quan khoang
15%) nén tac dong s€ khong lon.

Trén day 1a bao cdo két qua diéu tra, xay dung hé s diéu chinh gia dat nim
2026 trén dia ban tinh Ha Tinh.

__GIAM POC

Ho6 Nhat Lé
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